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二、报告目录及图表目录

“旅游综合体”的概念，实际上来自于我们所熟悉的“城市综合体”，但是两者有着明显区别
。城市综合体是以建筑群为基础，融合商业零售、商务办公、酒店餐饮、公寓住宅、综合娱
乐四大核心功能于一体的“城中之城”（功能聚合、土地集约的城市经济聚集体）。而“旅游综
合体”，有时也称之为“休闲综合体”或“度假综合体”，是指基于一定的旅游资源与土地基础，
以旅游休闲为导向进行土地综合开发而形成的，以互动发展的度假酒店集群、综合休闲项目
、休闲地产社区为核心功能构架，整体服务品质较高的旅游休闲聚集区。作为聚集综合旅游
功能的特定空间，旅游综合体是一个泛旅游产业聚集区，也是一个旅游经济系统，并有可能
成为一个旅游休闲目的地。

“旅游综合体”出现，是“旅游消费模式升级（从单一观光旅游到综合休闲度假）、景区发展
模式升级（从单一开发到综合开发）、地产开发模式升级（从传统住宅地产到综合休闲地产
）”三大升级共同作用的结果。从这个意义上看，更印证了“旅游综合体”必然是推动中国旅游
产业再次升级的主力引擎，也决定了其核心特征包括以下五个方面：

1.以一定的旅游资源与土地为基础。这是旅游综合体打造的前提所在，需要指出的是，这
里说的旅游资源，是包括人工打造的资源在内的泛旅游资源的概念，如何转化成具有独特吸
引力的旅游产品是其核心指向。土地资源，可大可小，它决定了旅游综合体的规模大小，影
响着产品的配比结构。

2.以旅游休闲功能为主导。作为旅游综合体，旅游休闲功能必须是主导，基于泛旅游产业
综合发展的构架，融合观光、游乐、休闲、运动、会议、度假、体验、居住等多种旅游功能
在内的“综合旅游休闲”的概念，当然，在实际开发中的功能综合配置，不是多种功能的简单
的大糅合，而是要根据具体情况，侧重打造其中某一项或几项功能。

3.以土地综合开发为手段。旅游综合体，实际上根本就是以旅游休闲为导向的土地综合
开发利用的一种手段，其目标是通过综合开发，进行多功能、多业态的集聚，以旅游发展提
升土地价值、推动衍生产业发展、多元文化互动，最终实现开发回报的最优化。

4.以休闲地产产品为核心。在此说的休闲地产产品，既包括度假酒店地产、休闲商业地产
（商街）、休闲住宅地产三大核心类别，也包括其他特色主题地产如创意地产，这是旅游综
合体开发最核心的一个板块，是赢利的核心所在。

5.以较高品质服务为保障。作为旅游开发的升级模式，旅游综合体必须拥有超越一般景区
的较高品质的服务作为保障，才能够实现良好的运营。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数
据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市
场调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数
据主要来自于各类市场监测数据库。
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